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La present modificacid puntual del Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Sitges (en
endavant POUM) es formula per part de I'Ajuntament de Sitges, que assumeix la iniciativa
publica per tramitar la proposta de modificacié presentada per OUA Gestid del Territori i
Urbanisme, S.L., de conformitat amb el previst a I'article 101.3 del Text Refds de la Llei
d'Urbanisme de Catalunya, aprovat pel Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost (en endavant
TRLU),

Aguest document es redacta a I'empara de I'article 10 de les normes urbanistiques del Pla
d'Ordenacidé Urbanistica Municipal de Sitges, que permet la modificacié del referit instrument
quan la variacié d'algunes de les seves determinacions no alteri I'estructura general i
orgdnica del territori, del qual sén elements determinants la classificacié del sol, la relacié
entre sistemes i zones en cada sector i I'articulacié dels sistemes bdsics i els seus estandards
referits al conjunt del territori.

D'acord amb I'article 117.3 TRLU, la tramitacié de les modificacions dels plans urbanistics es
subjecta al mateix procediment que la seva formacio, regulat a I'article 85 TRLU. En el cas
de modificacions del pla d'ordenacié urbanistica municipal no sén obligatories les
actuacions preparatories assenyalades a l'apartat 1, lletres b) i c) de l'article 101 del
Reglament Urbanistic de Catalunya, aprovat pel Decret 305/2006, de 18 de juliol (en
endavant RU).

La competencia per formular aquesta modificacid i per adoptar els acords d'aprovacié
inicial i provisional correspon a I’ Ajuntament de Sitges, de conformitat amb els articles 76.2 i
85.1TRLU. L'organ competent per la seva aprovacié definitiva és la Comissid Territorial
d'Urbanisme, d’acord amb I'establert per I'article 96e) TRLU.

La modificaci¢ del Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Sitges té els segUents objectius:

a) Adaptar el planejament municipal a les determinacions del Decret 75/2020, de 4
d'agost, de turisme de Catalunya, concretant els suposits en que la possibilitat
d'implantar un establiment hoteler amb qualsevol de les formes de propietat
admeses en dret té encaix amb la normativa urbanistica municipal.

b) Flexibilitzar la regulacié normativa vigent respecte als usos, admetent altres formes de
propietat dels establiments hotelers, aprofitant el nou marc normatiu creat amb la
modificacié operada pel Decret 75/2020, de 4 d'agost, de turisme de Catalunya,
amb la finalitat de modernitzar i flexibilitzar I'oferta turistica, en linia amb els objectius
del planejament actual.
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c) Garantir el manteniment del model de propietat tradicional dels establiments hotelers
i la seva convivencia amb els nous models, limitant I'ambit on es poden implantar les
noves formes de propietat admeses pel Decret 75/2020, de 4 d'agost, de turisme de
Catalunya.

La present modificacié no comporta cap increment del sostre edificable, de la densitat de
I’Us residencial o de la intensitat dels usos, o la tfransformacié dels usos establerts anteriorment,
ni tampoc modifica sistemes urbanistics d'espais lliures, zones verdes o d'equipaments
esportius.

L'ambit de la present modificacié es correspon amb el conjunt del terme municipal de Sitges.

El marc legal de referencia per a la redaccid d'agquest document estd construit per les
segUent normes (les referéncies cal entendre-les fetes als textos consolidats):

- Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refds de la Llei d'urbanisme
(TRLU).

- Decret Legislatiu 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei
d'Urbanisme RU).

- Disposicié addicional vuitena Llei 16/2015, del 21 de juliol, de simplificacié de l'activitat
administrativa de I'Administracié de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i
d'impuls de 'activitat economica.

- Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Sitges (POUM).

- Decret 75/2020, de 4 d'agost, de turisme de Catalunya.

La conveniéncia i oportunitat de la present modificacié de la normativa urbanistica del
POUM ve determinada, fonamentalment, per les raons seglents que expliquen I'interés
public i social de la seva promocid.

En primer lloc, per la necessitat d’adaptar el planejament municipal, concretant els criteris
que s'adopten respecte I'encaix amb el planejament municipal de la novetat introduida pel
Decret 75/2020, de 4 d’agost, de turisme de Catalunya, respecte I'extensié de les formes de
propietat admeses pels establiments hotelers a qualsevol de les admeses en dret.
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El Decret 75/2020, de 4 d'agost, de turisme de Catalunya, dins la regulacid dels establiments
hotelers i d'apartaments turistics introdueix la novetat d’eliminar la prohibicié d'exercir la
propietat en qualsevol de les formes permeses en dret que s'adequUin a la normativa
urbanistica previa, com ara el condomini o d'altres, sempre que, com a bé turistic a protegir,
es mantingui la unitat empresarial d'explotacié de l'establiment.

Aixd gqueda regulat de la forma que segueix als articles 213-11 213-6:

“Article 213-1 - Definicid i regim juridic establiments hotelers

-1 Els establiments hotelers presten el servei d'allotjiament temporal als usuaris turistics en
unitats d'allotiament, com a establiment Unic o com a unitat empresarial d'explotacio,
amb els serveis turistics corresponents.

-2 La propietat dels establiments hotelers pot adoptar quaisevol de les formes permeses
en dret -sempre que previament encaixin en la normativa urbanistica vigent- com per
exemple el condomini. Sha de mantenir, en qualsevol cas, la unitat empresarial
d'explotacio de la totalitat de les unitats d'allotiament al llarg de cada dia de I'any.

(...)"
"Article 213-6 Definicio i regim juridic establiments d’apartaments turistics

-1 Els establiments d'apartaments turistics son edificis o conjunts continus constituits en la
seva totalitat per apartaments o estudis com a establiment Unic o com a unitat
empresarial d'explotacid, amb els serveis turistics corresponents.

-2 La propietat dels establiments d'apartaments turistics pot adoptar qualsevol de les
formes permeses en dret -sempre que préviament encaixin en la normativa urbanistica
vigent-, com per exemple el condomini. S'ha de mantenir, en qualsevol cas, la unitat
empresarial d'explotacié de la totalitat de les unitats d'allotiament al llarg de cada dia
de l'any.

()"

Aixi doncs I'habilitacié per a que els establiments hotelers puguin adoptar qualsevol de les
formes de propietat permeses en dret dependrd, en esséncia, del judici de compatibilitat
que es faci amb la normativa urbanistica vigent de cada municipi.

Aquest marc geneéric i indefinit pot ser font de conflictivitat en els casos en que el
planejament municipal no reguli aquesta qUestid de forma especifica, donat que pot donar
peu a interpretacions variades. Bé es pot interpretar que encaixa amb la normativa
municipal qualsevol forma de propietat de I'establiment hoteler que no estigui expressament
prohibida. O, alframent, hi ha qui pot optar per entendre que la normativa ha d’admetre
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expressament determinades o altres formes de propietat diferenciades de la propietat
unitaria de I'establiment.

En el cas del municipi de Sitges, el POUM es va a aprovar definitivament el 30 de marc de
2006, publicat al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya de 24 de maig del 2006, i en
linia amb la legislacid anterior al Decret 75/2020, de 4 d'agost, la regulacié general de la
zona hotelera (claus 131 13*) prohibia de forma especifica la divisié en propietat horitzontal.

L'article 159.5, que regula la zona hotelera (clau 13), estableix el segUent:

“Totes les instal lacions hoteleres acollides al tipus i especificacions de la reglamentacio
d’hostaleria mantindran la indivisibilitat de la parcel1a i en el moment de declaracié
d’obra nova no s'admetra la divisié en propietat horitzontal.

Previ a I'atorgament de les llicencies hoteleres, els promotors per si mateixos, per
voluntat propia, registraran la indivisibilitat de la parcel 1a, sense que es puguin atorgar
les llicencies sense haver-se incorporat aquella clausula en el Registre de la Propietat
de la finca objecte de llicencia i presentat certificat registral a I'’Ajuntament d’aquesta
condicid”.

D'una forma similar, la fitxar del APE 1 “Parc de Mar”, per a la clau 13*:

“Es prohibeix expressament qualsevol transformacié o altra modalitat que pugui
suposar la subdivisié de la propietat, obligant-se aquesta a inscriure la no divisibilitat en
propietat horitzontal al Registre de la Propietat”

Tanmateix, el canvi en el marc normatiu general dels establiments turistics pot plantejar
dubtes sobre la vigencia i necessitat d'aquesta prohibicié, doncs actualment el fet de
tractar-se d'una instal lacié hotelera acollida a la reglamentacié d'hostaleria ja no exigeix la
indivisibilitat de la parcella. Pel que fa a la resta de claus que admeten I'Us hoteler que,
degut al marc general, tampoc admetien fins ara altres formes de propietat, es plantegen
igualment dubtes sobre I'encaix del nou regim, especialment en funcié de la interpretacié
que s'ha de fer de sobre la vigéncia de la prohibicié que afecta actualment les claus de
zona hotelera (13 i 13*) un cop modificat el regim regulador de les instal lacions hoteleres
gue imposava aguesta prohibicié.

Aixi doncs, la manca de qualsevol regulacié especifica d'aquesta qUestié a la normativa
urbanistica municipal pot donar peu a una inseguretat juridica que ni és bona pels
operadors, ni per la propia administracio, especialment en un municipi com el de Sitges, on
el sector hoteleri el turisme sén estrategics per definir el model de ciutat.

Es per aixd que s'entén necessari adaptar el planejament municipal, concretant els criteris
gue s'adopten respecte I'encaix amb el planejament municipal de la novetat infroduida pel
Decret 75/2020, de 4 d'agost, de turisme de Catalunya, respecte les formes de propietat
admeses pels establiments hotelers.
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Per altra banda, i en relacid amb |'anterior, la conveniencia de la modificacid es justifica
també en la necessitat d' aprofitar el nou marc normativ creat amb la modificacié operada
pel Decret 75/2020, de 4 d'agost, de turisme de Catalunya, per possibilitar la implantacié
d’'aquests nous models de propietat, amb la finalitat de modernitzar i flexibilitzar I'oferta
turistica, en linia amb els objectius del planejament actual, i aixd garantint el manteniment
del model de propietat tradicional dels establiments hotelers, limitant I'ambit on es poden
implantar les noves formes de propietat admeses pel Decret 75/2020, de 4 d'agost.

En efecte, el POUM vigent, respecte el sectoriles infraestructures turistiques, posa de manifest
la preocupacidé per la desestacionalitzacié del turisme i la flexibilitzacié cap a nous models.
En aquest sentit, la memoria del POUM, respecte els objectius del sector turistic fa referencia
a la necessitat de:

- "Fomentarla creacié de noves infraestructures turistiques amb la conservacio i millora
de les existents.

- Potenciar el rellancament d’'una temporada turistica d’hivern.

- Incrementar la indUstria hotelera i derivada emmarcada en els nous models turistics i
modernitzar I'actual.”

En aquesta mateixa linia, I'apartat 2.4 del capitol 3 de la memdria insisteix en la necessitat
de potenciar el sector turistic amb el rellancament d’'una temporada turistica d'hivern, i
d’apostar per un model d’establiments de qualitat.

En les reflexions finals al voltant de Sitges (apartat 9 del capitol 2) es fa també referéencia a la
necessitat de donar un fractament urbanistic dindmic al conjunt del sector serveis, a fi
d'assolir els objectius plantejats en un marc de flexibilitat. Tanmateix, aquest marc de
flexibilitat que pretén assolir el POUM es contradiu de ple amb les limitacions imposades per
les claus 131 13* en relacié a I'admissid de formes alternatives de propietat dels establiments,
limitacions que s’han de contextualitzar amb el marc normatiu anterior al Decret 75/2020, de
4 d’'agost, que no permetia que aquests establiments poguessin adoptar altres formes de
propietat, com per exemple, el condomini.

La modificacié que es planteja permetrad modernitzar i flexibilitzar I'oferta turistica en linia
amb els indicats objectius, doncs I'admissid de noves formes de propietat per a establiments
hotelers ha de servir per donar cabuda a un tipus de resident no permanent al municipi, de
cardcter desestacionalitzat, de perfil estable i fidelitzat, que busca un entorn residencial que
li ofereixi accessibilitat i benestar, i que es mou per motius laborals, de salut o d'oportunitaf,
amb finalitats no Unicament turistiques.

A la vegada, I'admissid de models d'establiments que permetin potenciar un model de
turista més estable, ha de confribuir positivament en la generacié d’'activitat economica,
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amb llocs de treball estables i de llarga durada, fora del model actual de contractacié
temporal vinculada al sectors serveis.

Finalment, cal assenyalar que, amb la limitacié de I'ambit on es poden implantar les noves
formes de propietat admeses pel Decret 75/2020, de 4 d’agost, de turisme de Catalunya,
s'assegura també el manteniment del model de propietat tradicionals dels establiments
hotelers, i el disposar d'una oferta diversificada que s'emmotlli als diferents perfils de
demanda a cobirir.

En conseqUencia, d'acord amb I'exigit per I'article 97 TRLU, esta justificada la necessitat de
la iniciativa i la oportunitat i conveniencia amb relacié als interessos publics i privats
concurrents.

Es proposa la introduccié d'una disposicid addicional (la segona), que regula de forma
especifica I'encaix amb el planejament municipal de Sitges del regim juridic introduit pel
Decret 75/2020, de 4 d'agost, de turisme de Catalunya respecte les formes de propietat
admissibles en I'Us hoteler.

Aquesta disposicié introdueix un regim especific aplicable Unicament a aquelles parcel les
gue no estaven edificades al moment d’entrada en vigor del Decret 75/2020, de 4 d’agost,
qudlificades amb una clau que admeti I'Us hoteler, on s’Tadmet que la propietat dels
establiments hotelers i d’apartaments que s’'implantin pugui adoptar qualsevol de les formes
admeses en dret.

“DISPOSICIO ADDICIONAL SEGONA. REGIM ESPECIFIC PER A DETERMINADES
PARCEL 1ES QUALIFICADES AMB UNA CLAU QUE ADMETI L'US HOTELER.

1. En aquelles parcelies no edificades a la data d’enfrada en vigor del Decret
75/2020, de 4 d’'agost, de turisme de Catalunya, que estiguin qualificades amb una
clau que admetil'Us hoteler, la propietat dels establiments hotelers i d’apartaments
podra adoptar qualsevol de les formes permeses en dret, como per exemple el
condomini, d’acord amb el previst als articles 213-1 i 213-6 del Decret 75/2020, de 4
d’'agost, de turisme de Catalunya.

2. A les parcelies que compleixin els requisits assenyalats a I'apartat anterior, no
seran d’aplicacid les disposicions de les respectives claus urbanistiques que limitin
I'adopcié de qualsevol de les formes de propietat admeses en dret, tals com la
prohibicié de divisié en propietat horitzontal o similars.

Aixi doncs, I'encaix de I'obertura dels establiments hotelers a qualsevol de les formes de
propietat admeses en dret es limita a les parcel ies que admeten I'Us hoteler i que no estan
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encara edificades, mantenint-se per la resta el regim actual que obligava a un réegim de
propietat i explotacid unic.

D'aguesta manera es pretén flexibilitzar I'oferta existent i permetre la introduccid de nous
models turistics, entenent que les noves formes de propietat admeses permeten generar un
nou tipus d'oferta fins ara inexistent, encaminada cap a un perfil turistic de qualitat, més
estable i desestacionalitzat.

Per altra banda limitant aquest nou model a les parcel les no edificades es garanteix també
la preservacié del model d’establiments hotelers actuals, donat que impedeix que aquests
es transformin adoptant formes de propietat alternatives, el que s'entén necessari per
assegurar una oferta diversificada i per garantir que no quedi desatesa la demanda
d'aquest tipus d'establiments i aquest turisme estacional, ocasional y de més curta durada.
Aix0 sens perjudici que les parcelles no edificades a les que resulta aplicable el nou regim
podran ser igualment destinades al model de propietat d’establiment hoteler tradicional.

Cal fer incis en que la nova norma es limita a ampliar les formes de propietat admissibles en
cas d'implantacié d'un Us hoteler en parcelles no edificades, sense modificar I'ordenacid i
pardmetres reguladors de I'edificacidé, que seran els propis de la clau que tingui assignada
la parcella.

Degut a I'anterior, amb I'objectiu d'aclarir qualsevol dubte interpretativ i dotar de
coherencia aquest precepte enrelacié amb la normativa de les diferents claus urbanistiques
gue admeten I'Us hoteler, es precisa que a les parcelles de I'ambit d'aplicacidé de la nova
disposicié addicional no seran d’aplicacié les prescripcions de les respectives claus
urbanistiques que puguin impedir o limitar I'adopcié de qualsevol de les formes de propietat
admeses en dret i que, per tant, entrarien en contradiccié amb la finalitat del nou precepte.
S'estableix doncs de forma clara I'aplicacié preferent del regim especial de la disposicid
addicional per aquelles parcelles que queden sota el seu admbit d'aplicacié, enfront les
disposicions generals de les respectives claus que, de facto, impossibilitarien fer efectiu el
regim de propietat que habilita la modificacid.

La present modificacio afecta exclusivament a sol urbd i no té efectes significatius pel medi
ambient, donat que els seus efectes sdn exclusivament juridics en relacid al regim de
propietat admes pels establiments hotelers, pero sense que el nou regim tingui una projeccid
o afectacidé sobre el terreny diferent a I'anterior.

La modificacid puntual no implica variacions fonamentals de les estratégies, directrius,
propostes o de la cronologia del planejament vigent.

En conseqUéencia, d'acord amb el paragraf segon de la lletra c) de I'apartat 6 de la
disposicié addicional vuitena de la Llei 16/2015, del 21 de juliol, de simplificacié de I'activitat

11
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administrativa de I'Administracié de la Generdlitat i dels governs locals de Catalunya i
d'impuls de l'activitat economica, la present modificacié no estd subjecta a avaluacié
ambiental estrategica.

D’acord amb I'article 118.4 RU, les modificacions dels plans urbanistics han d'estar integrades
per la documentacié adequada a la finalitat, contingut i abast de la modificacio.

Atenent a I'objecte i abast de la modificacié el contingut de la documentacié és adequat
per a la seva finalitat, no considerant-se necessaris el seglents documents:

a) Memoria social. No s'afecta a teixit residencial ni s’afecta a determinacions relatives
a les necessitats socials d'accés a I'habitatge.

b) Avaluacié econdomica i financera i informe de sostenibilitat econdmica. La
modificacidé no comporta cap cost econdmic rellevant associat, atés que no s'ha
de redalitzar cap actuacié per la seva execucid. Tampoc suposa un impacte diferent
per les finances publiques en relacié al regim vigent, o si més no que es prevegi
negatiu, doncs la flexibilitzacié del regim de propietat dels establiments hotelers que
s'estableix, es preveu que pugui derivar en un increment de la recaptacié fruit d'una
major estabilitat i desetacionalitzacié d'un perfil de turista de qualitat, i fruit dels
impostos corresponents a les noves construccions i fransmissions que incentivi el nou
regim.

c) Estudi d'avaluacié de la mobilitat generada. D'acord amb I'article 3 del Decret
344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels estudi d'avaluacié de la mobilitat
generada, donat que la modificacidé no té per objectiu la implantacié de nous usos
i activitats, niuna nova classificacié de sol urbd o urbanitzable, aixd sens perjudici que
no suposa cap alteracid sobre la xarxa vidria ni modificacié respecte la mobilitat del
municipi.

D’acord amb I'article 105.2 RU, I'aprovacié i publicacié del programa de participacio
ciutadana només és obligatoria en el cas de formulacid o revisid del pla d'ordenacié
urbanistica municipal.

En atencié a I'abast de la modificacié, s’entén innecessari preveure un programa de

participacioé ciutadana, quedant en tot cas garantits els drets d'informacid i de participacid
ciutadana a través del corresponent tramit d'informacié pUblica i audiencia.
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1.10. SUSPENSIO DE LLICENCIES.

D'acord amb I'article 73.2 TRLU, I'aprovacié inicial dels instruments de planejament urbanistic
obliga I'administracié competent a acordar la suspensid de la tramitacié de plans urbanistics
derivats concrets i de projectes de gestid urbanistica i d'urbanitzacié, com també de
suspendre l'atorgament de llicencies de parcellacié de terrenys, d'edificacid, reforma,
rehabilitacié o enderrocament de construccions, d'instal lacié o ampliacié d'activitats o usos
concrets i d'altres autoritzacions municipals connexes establertes per la legislacié sectorial,
en els ambits en qué les noves determinacions comportin una modificacié del régim
urbanistic.

Tanmateix, en el present cas, les noves determinacions no suposen una modificacié delregim
urbanistic vigent (donat que es tracta d'una ampliacié de les formes de propietat admeses
per un determinat Us). Considerant que els instruments o actuacions admesos amb la
regulacié actual ho seran també amb el regim que es proposa aprovar, esdevé innecessari
adoptarla suspensid de llicencies, al estar ja garantida la finalitat que es pretén protegir amb
I'acord de suspensid.
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La finalitat de la modificacié és adaptar el planejament municipal als canvis introduits pel
Decret 75/2020, de 4 d'agost, de turisme de Catalunya, en relacié a les formes de propietat
admeses pels establiments hotelers.

L'ambit de la present modificacié es correspon amb el conjunt del terme municipal de Sitges.

La present modificacié puntual de les Normes urbanistiques del Pla d'Ordenacié Urbanistica
Municipal de Sitges estd composada per un document unitari, que compren la
documentaciod seglent: Memoria descriptiva i justificativa i normativa.

Aquesta modificacié puntual entrard en vigor el mateix dia de la publicacié de la seva
aprovacié definitiva al Diari Oficial de la Generdlitat de Catalunya i tindra vigéncia
indefinida.

La seva modificacid s'ajustard a I'establert a la legislacié urbanistica d'aplicacid en el
moment de la modificacid.

S'afegeix una nova disposicié addicional, la segona, amb la redaccié seglent:

DISPOSICIO ADDICIONAL SEGONA. REGIM ESPECIFIC PER A DETERMINADES PARCEL LES
QUALIFICADES AMB UNA CLAU QUE ADMETI L'US HOTELER.

1. En aquelles parcelles no edificades a la data d’entrada en vigor del Decret 75/2020, de
4 d'agost, de turisme de Catalunya, que estiguin qualificades amb una clau que admeti I'Us
hoteler, la propietat dels establiments hotelers i d’apartaments podrd adoptar qualsevol de
les formes permeses en dret, como per exemple el condomini, d’acord amb el previst als
arficles 213-1i 213-6 del Decret 75/2020, de 4 d’agost, de turisme de Catalunya.

2. A les parcelles que compleixin els requisits assenyalats a I'apartat anterior, no seran
d'aplicacidé les disposicions de les respectives claus urbanistiques que limitin I'adopcid de
qualsevol de les formes de propietat admeses en dret, tals com la prohibicié de divisid en
propietat horitzontal o similars.
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